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I 
摘 要 
随着人们收入水平的提高，城市流动人口对住房租住的品质要求不断提高，
加上几十年高速发展的地产行业由增量市场向存量市场过渡，长租公寓越来越受
到国家政府及地产行业的青睐。然而，虽然住房租赁行业对国家政府、房地产商
和城市流动人口均具有重要的意义，目前学术界对该行业的研究却非常有限。另
外，在现实实践中，长租公寓的产品设计和经营管理也暴露出产品同质化严重、
服务水平参差不齐、盈利方式单一等一系列问题。 
基于此背景，本文通过理论知识与实证研究相结合的方法，以长租公寓为例，
对住房租赁意向问题进行了研究。首先，通过对计划行为理论、过去行为经验、
住房租赁行为等理论成果进行文献综述，构建本文研究模型，并提出研究假设；
其次，依据深度访谈、前期问卷试调研的结果对模型进行修正，并基于成熟量表
设计出最终问卷；再次，通过线上渠道发放并回收了371份有效问卷，并采用
SPSS17.0进行数据分析，检验本文提出的研究模型及研究假设。 
本研究共得出五个主要结论：（1）研究问题中的假设的作用关系全部成立，
只是控制信念对知觉行为控制的解释度较低；（2）行为信念可分为基本信念和
附加信念两个维度，规范信念和控制信念为单一维度；（3）基本信念和附加信
念对行为态度具有显著的正向影响，其中附加信念的影响远大于基本信念；（4）
行为态度、主观规范、知觉行为控制和长租公寓租赁经验对租赁意向具有显著的
正向影响，其中行为态度的影响远大于其它变量；（5）不同特征的消费者在信
念的感知水平上具有显著差异。最后，本文提出两个营销建议，即在满足基本需
求的基础上提供高附加值的服务及在关注行为信念的基础上重视各细分消费群
的差异。 
 
关键词：计划行为理论；过去行为经验；住房租赁行为 
 
 
 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 II 
 
Abstract 
 
With the elevation of people’s income levels, the the requirements of urban mobile 
population on the quality of the leased housing has been on constant rise; in addition, 
with decades of high-speed development, the real estate industry is having a transition 
from an incremental market to a stock market, and the long-term rental apartments 
have gained increasing popularity among the the national government and the real 
estate industry. However, the consumption related to long-term rental apartments 
features important significance and value to the national government, real estate 
developers and the urban mobile population, currently there has been very limited 
research results by the scholastic circle on this field. In addition, during the long-term 
practice, amid the designs and operation and management of the long-term rental 
apartments, such a variety of problems as the severe homogenization of the products, 
the disparities in the levels of services and the singularity of profit-making way.   
 
Based on such a background, this Paper, through the method of combining the 
theoretical knowledge and the empirical research, conducts research on the issue of 
intentions for the long-term rental apartments. Firstly, it conducts a literature review 
on the such theoretical achievements as theory of planned behaviors the past behavior 
experience and behaviors of apartment rentals and constructs the research model for 
this paper and puts forward a research hypothesis: secondly, based on the results of 
the in-depth interviews, the preliminary questionnaire surveys, revisions are 
conducted on the model, and the final questionnaires are designed based on the 
maturity scale; thirdly, through the online channels, a total of 371 valid questionnaires 
are released and retrieved, and statistical analysis is conducted using SPSS17.0 so as 
to verify the research model and research hypothesis proposed by this Paper    
 
This Paper derives at a total of five major conclusions: (1) all the role relations in the 
model are established, with only the degree of explanation of the control beliefs on the 
perceived behavior control being rather low; (2) behavioral beliefs can be divided into 
such two dimensions as the basic beliefs and the additional beliefs, and the normative 
beliefs and the control beliefs are the unitary dimension; (3) the basic beliefs and the 
additional feature significant positive effects, and among them, the effects of the 
additional beliefs are greater than those of the basic beliefs; (4) the behavioral 
attitudes, subjective norms, perceived behavior control and the leasing experience of 
the long-term rental apartments presented significant positive effects, and among them, 
the effects of the behavioral attitudes are greater than those of other variables; (5) 
consumers with different characteristics exhibit significant variations on the 
perception levels of beliefs. Finally, this Paper puts forward two marketing proposals, 
i.e. with the orientation on the consumer demands, conduct designs of product 
services and adopt different schemes of communication and promotion with 
pertinence to different consumer groups.        
 
Key words: theory of planned behaviors; experience in the past behaviors; housing 
rental behaviors  
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1 绪论 
1 
1 绪论 
1.1 研究背景 
随着住房问题日益成为国家民生的焦点，住房租赁领域的消费行为研究一直
以来受到学界和业界的关注，但是关于住房租赁行为的影响因素的研究目前还比
较欠缺。目前大部分研究大多针对传统的个人房东提供的简单租赁住房，而研究
范围非常有限。然而，随着城市化进程的加速，人们在消费理念和消费行为上急
剧改变。住房租赁方面，单纯满足温暖和安全需求的住房已无法满足部分居民业
已升级的需求，满足归属及尊重需求的住房产品愈发受到他们的关注和喜爱，也
有产商尝试推出满足居民自我实现需求的创业社区类住房。其中，长租公寓由于
可满足消费者升级的需求，赢得二手房代理、地产开发商、互联网企业、资本市
场的亲睐和投资（刘万红，2016）。长租公寓租赁作为中国住房租赁不可忽略的
重要组成部分，非常具有典型性和代表性。 
计划行为理论，作为研究个体行为的重要理论之一，对个体特定行为的影响
因素研究非常有意义，但是目前计划行为理论的应用研究大多集中在社会行为领
域及有形消费品领域。 
考虑到住房租赁行为领域研究的不足，以及计划行为理论应用领域需要进一
步深化及补充，本文希望能基于计划行为理论，以长租公寓租赁为例，去研究日
益成为国家民生焦点的住房租赁领域的消费行为，为计划行为理论的应用深化及
住房租赁行为的研究提供一定的贡献，丰富住房租赁行为这一领域的相关研究。。 
1.1.1 住房租赁行为领域学术研究极为有限 
目前关于住房租赁行为的研究比较欠缺。中国知网CNKI搜索“住房租赁”
主题，共有结果6679篇，其中大部分成果集中于“宏观经济管理与可持续发展”
“投资”“经济体制改革”等学科；搜索“住房租赁行为”主题，结果只有43
篇。尽管长租公寓对于国家民生、地产行业和消费者都具有非常重要的价值和意
义，但相关内容大多出现在新闻报道及商业刊物上，学术研究十分不足。 
1.1.2 长租公寓租赁是住房租赁不可忽略的重要部分 
随着城市化进程的加速，具有优秀资源的都市吸引着大批人口前往就业居
住，据国家人口计生委《2014中国流动人口发展报告》统计，14年中国流动人口
高达2.45亿，房价居高不下，使得租房成为城市流动人口解决居住问题的主要选
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项，72%的流动人口通过租房解决居住问题。按照《国家新型城镇化规划》规划
的进程，2020年我国流动人口仍将超过2亿，其中70%通过租房居住，如果按照
月均租金500元来测算，年租金已突破万亿。在如此巨大的市场空间里，长租公
寓市场空间广阔却处于刚刚起步的高速发展阶段。高房价及高流动人口给租房市
场带来巨大机遇，其中80后，90后是租房的主力军，但目前国内品牌公寓的规模
市占不到2%。全国第六次人口普查数据显示，私人出租住宅占据可出租房屋
89.5%的比例，相比于许多发达国家和地区占到租赁总供给25~30%的机构出租房
源，国内品牌公寓还有广阔空间。以自如为例，自如以12万间自如友家和7栋自
如寓成为领先的长租公寓品牌，其余规模较大的品牌大都拥有2~3万间房源规模，
整体来看，行业集中度低，目前仍处于离散竞争型阶段，发展空间广阔。 
中国流动人口超过2亿，其中大部分为年轻人，85后是绝对主导的租房人群。
据华泰证券2016年数据显示，租房市场目前近八成是85后租客，超45%为90后租
客。新一代白领不同于父母辈做房奴存钱买房，他们更倾向于追求高质量小资生
活，其中的90后租客更具个性，具有极高的社交需求。85后、90后逐渐成为消费
主力人群，在消费升级的背景下，普通的租赁住房不可能满足这两种人群，长租
公寓行业必定会受益。          
1.1.3 计划行为理论在服务领域的研究应用有待拓展 
计划行为理论（Theory of PlannedBehavior，TPB）于20世纪90年代提出，在
消费方面，目前该理论的应用大多集中在对有形消费品的消费者消费研究，对服
务行业的研究应用还比较不足（Hanet al.,2010），计划行为理论在服务领域的研
究应用还有待拓展。 
住房租赁作为服务行业非常重要的一部分，其租客构成、租住空间特征、租
赁特征等各方面都具有一定的复杂性。对住房租赁领域的研究会为深化和补充计
划行为理论在服务领域的研究应用。而住房租赁领域中，长租公寓是近年来的大
趋势之一，长租公寓未来是一个服务商，而不仅是房东（徐淼，2016），长租公
寓集产品与服务为一体，将计划行为理论应用于长租公寓将深化该理论在产品及
服务领域的应用。 
1.2 研究意义 
本文以住房租赁行为作为研究主体，采用计划行为理论（TPB）作为理论基
础，对消费者租赁意向进行实证研究。本文期望通过理论阐释和实证研究为住房
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